
Ein Zuhause mit Seele, Gartenparadies & zwei
Wohnebenen – liebevoll gepflegtes Einfamilienhaus in

Traun

Objektnummer: 380

Eine Immobilie von IMMOBILIEN-ATELIER76 Holding GmbH



Zahlen, Daten, Fakten

Adresse Wiener Bundesstraße 176a
Art: Zinshaus Renditeobjekt - Wohn- und

Geschäftshaus
Land: Österreich
PLZ/Ort: 4050 Traun
Baujahr: 1965
Zustand: Gepflegt
Alter: Neubau
Wohnfläche: 162,00 m²
Gesamtfläche: 224,00 m²
Zimmer: 8
Bäder: 2
WC: 2
Balkone: 1
Terrassen: 1
Stellplätze: 3
Keller: 62,00 m²
Kaufpreis: 500.000,00 €
Kaufpreis / m²: 2.232,14 €
Provisionsangabe:

3% des Kaufpreises zzgl. 20% USt.

 

   

Ihr Ansprechpartner

  
  

Mag. Michael Schwarzl



IMMOBILIEN-ATELIER76 GmbH
Klosterstraße 8 
4020 Linz

T +43 650 9575900
H +43 650 9575900  

Gerne stehe ich Ihnen für weitere Informationen oder einen Besichtigungstermin zur
Verfügung.











































































Objektbeschreibung

Manche Häuser sind einfach Immobilien – andere werden über Jahrzehnte zu einem echten
Zuhause. Dieses liebevoll gepflegte Einfamilienhaus in 4050 Traun gehört zweifellos zur
zweiten Kategorie.

Auf einem wunderbar eingewachsenen Grundstück erwartet Sie ein Haus, das über viele
Jahre mit viel Sorgfalt gepflegt, behutsam instand gehalten und immer wieder sinnvoll
modernisiert wurde. Herzstück der Liegenschaft ist der idyllische, traumhaft eingewachsene
Garten, der dem Anwesen eine ganz besondere Atmosphäre verleiht: viel Grün, gewachsene
Strukturen und ein privater Rückzugsort, wie man ihn heute nur noch selten findet.

Zwei Wohnebenen – außergewöhnlich flexibel nutzbar

Die rund 162 m² Wohnnutzfläche verteilen sich auf zwei Etagen, die jeweils separat als
eigenständige Wohneinheit genutzt werden könnten.

Damit bietet das Haus eine bemerkenswerte Flexibilität:

großzügiges Einfamilienhaus für eine Familie

Wohnen über zwei Generationen

Kombination aus Wohnen und Arbeiten

separate Nutzung für erwachsene Kinder

oder eine spätere Vermietung einer Ebene

Die klare Aufteilung macht das Haus damit nicht nur für Familien, sondern auch für Käufer
interessant, die Wert auf langfristige Nutzungsmöglichkeiten legen.

Gepflegt, modernisiert und technisch gut aufgestellt

Obwohl das Haus ursprünglich um 1965 errichtet wurde, wurde laufend investiert und der
Bestand mit Bedacht erhalten.



Besonders hervorzuheben sind:

? Luftwärmepumpe – vor rund 5 Jahren komplett erneuert

Die ursprüngliche Heiztechnik wurde durch eine moderne Luftwärmepumpenanlage ersetzt.

? Dach – vor rund 7 Jahren komplett erneuert

Das Dach wurde vollständig neu ausgeführt und stellt damit eine wesentliche bereits erledigte
Investition dar.

? Fenster – Ende der 1990er-Jahre erneuert

Die Fenster wurden im Zuge einer früheren Modernisierung bereits ausgetauscht.

? Keller – rund 64 m² Nutzfläche

Der großzügige Keller bietet viel Stauraum und zusätzliche Nutzmöglichkeiten. Auch der
Technikraum wurde vollständig neu verfliest und präsentiert sich entsprechend gepflegt.

Über die Jahre wurde nicht auf kurzfristige Effekte, sondern auf den Erhalt und die
behutsame Weiterentwicklung des Hauses Wert gelegt.

Das eigentliche Highlight: der Garten

Wer einen Garten nicht nur als Grünfläche, sondern als Lebensraum versteht, wird dieses
Grundstück besonders schätzen.

Der Garten ist über viele Jahre gewachsen und wurde von den bisherigen Bewohnern mit viel
Liebe gepflegt. Dadurch ist eine Atmosphäre entstanden, die man bei neu angelegten Gärten
kaum nachbilden kann.

Hier findet man Ruhe, Privatsphäre und Platz für die schönen Dinge des Lebens – vom
Frühstück im Grünen über gemütliche Sommerabende bis hin zu Spiel- und
Freizeitmöglichkeiten für die ganze Familie.

Der Garten ist damit weit mehr als eine Außenfläche: Er ist ein wesentlicher Teil des
Hauses und prägt den Charakter dieser Liegenschaft.

Platz für Autos ist ausreichend vorhanden

Auch hinsichtlich der Stellplätze bietet die Liegenschaft außergewöhnlich viel Komfort:

2 Garagen sowie 3 zusätzliche PKW-Stellplätze stehen zur Verfügung.



Damit ist ausreichend Platz für die eigene Familie, mehrere Fahrzeuge, Gäste oder auch
Hobby und Freizeit vorhanden.

Eine Adresse mit bester Verbindung nach Linz und ins Umland

Die Lage nahe der Wiener Bundesstraße verbindet die Vorzüge einer gut erschlossenen Stadt
mit der Nähe zu den wichtigen Zentren des Zentralraums.

Traun bietet eine ausgezeichnete Infrastruktur und ist insbesondere für jene interessant, die 
urban gut angebunden leben, gleichzeitig aber nicht auf die Vorzüge eines eigenen
Hauses mit Garten verzichten möchten.

Auch ohne Auto ist die Region gut erschlossen: In Traun stehen Stadtbus, regionale
Busverbindungen, die StadtRegioTram sowie ÖBB-Verbindungen zur Verfügung.

Für Autofahrer bestehen über die A1 sowie die B1 und B139 sehr gute Verbindungen in
Richtung Linz, Ansfelden, Wels und in das weitere Zentralraumgebiet. Auch der Flughafen
Linz-Hörsching befindet sich in der näheren Umgebung.

Damit ist die Lage gleichermaßen interessant für Familien, Berufspendler und alle, die die
Nähe zur Landeshauptstadt Linz schätzen.

Ein Haus für Menschen, die Charakter statt Neubau von der
Stange suchen

Dieses Haus richtet sich an Käufer, die das Besondere nicht unbedingt in einem Neubau
sehen, sondern in einem gewachsenen Zuhause mit Charakter, einem außergewöhnlichen
Garten und bereits durchgeführten wichtigen Investitionen.

Die jetzigen Bewohner werden das Haus verlassen, weil sie künftig barrierefrei wohnen
möchten und die Pflege des großen Gartens zunehmend zu aufwendig geworden ist.

Damit eröffnet sich für neue Eigentümer die seltene Gelegenheit, ein über Jahrzehnte liebevoll
gepflegtes Zuhause zu übernehmen und es nach den eigenen Vorstellungen
weiterzuentwickeln.

Ein Haus mit Geschichte. Ein Garten mit Atmosphäre. Und viel Raum für eine neue
Geschichte.

Wir freuen uns, Ihnen diese besondere Liegenschaft persönlich vorstellen zu dürfen.

 



Hinweis zu den Unterlagen und Visualisierungen

Sämtliche Angaben und Informationen zu dieser Liegenschaft basieren auf den von den
Eigentümern zur Verfügung gestellten Unterlagen sowie den uns vorliegenden Informationen.
Aufgrund der Historie des Hauses können geringfügige Abweichungen von den ursprünglichen
Planunterlagen nicht ausgeschlossen werden. Alle Angaben erfolgen nach bestem Wissen und
Gewissen und vorbehaltlich einer vollständigen Prüfung.

Die im Exposé dargestellten Bilder dienen teilweise der anschaulichen Visualisierung
möglicher Gestaltungsideen und wurden unter anderem mithilfe von KI-gestützten
Bildbearbeitungen aufbereitet. Sie sollen einen Eindruck vom Potenzial und der besonderen
Atmosphäre der Liegenschaft vermitteln, stellen jedoch keine verbindliche Darstellung des
tatsächlichen Zustands dar.

Eine persönliche Besichtigung vor Ort kann durch Bilder und Visualisierungen
selbstverständlich nicht ersetzt werden. Wir empfehlen daher, sich im Rahmen eines
Besichtigungstermins selbst ein umfassendes Bild von der Liegenschaft, ihrem Zustand und
ihren Möglichkeiten zu machen.

Noch nichts gefunden? Wir informieren Sie über geeignete Immobilienangebote noch
vor allen anderen.

Legen Sie jetzt Ihren individuellen Suchagenten unter folgendem Link an. Wir schicken Ihnen
passende Immobilien exklusiv vorab zu.

Suchagent anlegen - https://immobilien-atelier76.service.immo/registrieren/de

Hinweis gemäß Energieausweisvorlagegesetz: Ein Energieausweis wurde vom Eigentümer
bzw. Verkäufer, nach unserer Aufklärung über die generell geltende Vorlagepflicht, sowie
Aufforderung zu seiner Erstellung noch nicht vorgelegt. Daher gilt zumindest eine dem Alter
und der Art des Gebäudes entsprechende Gesamtenergieeffizienz als vereinbart. Wir
übernehmen keinerlei Gewähr oder Haftung für die tatsächliche Energieeffizienz der
angebotenen Immobilie.

Der Vermittler ist als Doppelmakler tätig.

Infrastruktur / Entfernungen

Gesundheit
Arzt <1.775m
Apotheke <1.800m
Klinik <2.250m
Krankenhaus <7.925m

https://immobilien-atelier76.service.immo/registrieren/de


Kinder & Schulen
Kindergarten <1.075m
Schule <1.500m
Universität <5.450m
Höhere Schule <9.650m

Nahversorgung
Supermarkt <1.075m
Bäckerei <1.150m
Einkaufszentrum <1.825m

Sonstige
Bank <1.550m
Geldautomat <1.550m
Post <1.550m
Polizei <1.675m

Verkehr
Bus <375m
Straßenbahn <1.050m
Bahnhof <2.550m
Autobahnanschluss <4.150m
Flughafen <2.275m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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